2. DOKONCENE BYTY

2.1. Pocet a struktura dokoncéenych bytu

Pocet dokonenych bytd je povazovan za jeden z nejvyznamnégjSich ukazatelt bytové
vystavby. Velmi €asto byva pouZzivan jako rozhodujici kriterium pfi hodnoceni uspésnosti
bytové politiky. Pfedmétem této kapitoly je hodnoceni bytové vystavby v obdobi poslednich
osmi let (1997 — 2004). Z tabulky 1 je patrny vyvoj po¢tu dokon&enych byt v jednotlivych
investi¢nich formach ve zmifiovaném obdobi.

Tab. 1 Pocet a struktura dokonéenych byti 1997 — 2004 podle investiénich forem”

Pocet dokonéenych bytu Poget
Rok v tom ve vystavbé dokonc&enych bytd
1 000 obyvatel
celkem komunalni ? druzstevni ostatni ¥ rodinnych domd na obyvate
Absolutné
1997 16 757 5249 151 2778 8 579 1,63
1998 22183 6 253 151 5109 10 670 2,15
1999 23734 5831 122 6 004 11777 2,31
2000 25 207 5643 559 5628 13377 2,45
2001 24 758 5043 909 5165 13 641 2,42
2002 27 291 5 865 826 5927 14 673 2,68
2003 27 127 5643 1482 6119 13 883 2,66
2004 32 268 7142 1515 7 856 15 755 3,16
V procentech
1997 100,0 31,3 0,9 16,6 51,2 X
1998 100,0 28,2 0,7 23,0 48,1 X
1999 100,0 24,6 0,5 253 49,6 X
2000 100,0 22,4 2,2 22,3 53,1 X
2001 100,0 20,4 3,7 20,8 55,1 X
2002 100,0 21,5 3,0 21,7 53,8 X
2003 100,0 20,8 55 22,6 51,2 X
2004 100,0 22,1 4,7 24,3 48,8

" V&etné nastaveb a pristaveb.
2 Veetnd byt v domech s pecovatelskou sluzbou a v domovech - penzionech.
% Vietnd bytt v nebytovych objektech a bytd ziskanych stavebnimi Upravami nebytovych prostord.

Jak jiz bylo zmifiovano v ¢asti vénované historickému vyvoji bytové vystavby,
v devadesatych letech minulého stoleti doSlo k vyraznému poklesu bytové vystavby az na
12 998 bytli, coz predstavovalo 1,26 bytd na 1 000 obyvatel. V dalSich letech dochazelo
k postupnému zvySovani poc¢tu dokonéenych bytl az do roku 2000, kdy bylo dokonéeno
25 207 bytd. V roce 2001 doSlo k mirnému poklesu poc¢tu dokoncovanych bytl. V roce 2002
poCet dokonCenych bytd vzrostl na 27 291. V nasledujicim roce 2003 bytova vystavba
nevzrostla. K vyraznéj§imu ristu poétu dokonéenych bytd doslo az v roce 2004, kdy bylo
dokonéeno o 5141 bytl vice nez vroce pfedchazejicim. V absolutnich hodnotach byl
podobny narlst po¢tu dokonéenych bytl (5 426) zaznamenan mezi roky 1997 a 1998. | pies
takto vyznamné zvyseni poctu dokoncovanych bytl je potfebné zminit, Zze vzhledem ke stale
rostoucimu poc¢tu domacnosti nartsta i potfeba bytl. K uspokojeni této poptavky by bylo
zapotfebi dokoncovat roéné okolo 45 — 50 tisic bytu.

Vroce 2004 bylo vprepoctu na 1000 obyvatel dokonteno 3,16 bytd. Oproti

pfedchozimu roku se tak intenzitni ukazatel zvySil téméf o jednu pétinu (18,8 %). Ve
srovnani s vychozim rokem této analyzy (1997) doslo k téméf dvojnasobnému zvyseni
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(1,26) prekroCil intenzitni ukazatel dvaapUlkrat. Ve srovnani s vrcholem bytové vystavby
v poloviné sedmdesatych let minulého stoleti je sou€asna intenzita bytové vystavby i pfes
vyznamné zvysSeni jesteé tfikrat nizsi.

Struktura nové dokon&ovanych byt podle investiénich forem se od roku 1997 dosti
zménila. Nejvyznamngjsi tendenci je snizovani podilu statni (komunaini) bytové vystavby od
roku 1997 az do roku 2001. Za toto obdobi klesl podil komunalni vystavby téméf o jedenact
procentnich bodld. Od roku 2002 podil komunalni vystavby kolisa mirné nad hodnotou 20 %.
V roce 2004 tento podil mirné vzrostl na 22,1 %. V absolutnim vyjadfeni vzrostl v roce 2004
poCet bytd dokonenych komunalni vystavbou o 1499 bytld. Podil bytd dokon&enych
v rodinnych domech po pfedchozich letech, kdy se udrzoval nad 50% hranici, v poslednim
roce sledovaného obdobi mirné pod tuto hranici poklesl. V roce 2004 tedy dosSlo k dalSimu
snizeni, které je mozné sledovat jiz od roku 2001. Za toto obdobi klesl podil bytl
dokoncenych v rodinnych domech o 6,3% bodu na hodnotu 48,8 %. V absolutnim vyjadieni
je ovéem mozné sledovat nartist dokoncenych byt v rodinnych domech o 1 872 byt oproti
roku 2003. Dfive velmi oblibena druzstevni forma bytové vystavby koncem devadesatych let
témér vymizela. Tento vyvoj je zejména patrny z grafu 1 ,Dlouhodoby vyvoj bytové vystavby
od roku 1948 v pfiloze. Teprve v poslednich péti letech je mozné zaznamenat nepatrné
zlepSeni. Oproti roku 2003 doslo v roce 2004 ke zvySeni po¢tu dokon€enych bytd druzstevni
formou vystavby o 33 bytd na 1 515, v podilovém vyjadfeni na celkovém poctu dokon&enych
byth doslo k poklesu na 4,7 %. Ostatni bytova vystavba pfedstavovana dnes pfevazné byty
stavénymi soukromopodnikatelskymi subjekty (z metodickych divod( jsou sem fazeny i byty
dokonéené v nebytovych objektech a byty ziskané stavebnimi uUpravami nebytovych
prostor() se po vyrazném narustu mezi roky 1997 a 1998 udrzovala az do roku 2003 zhruba
na urovni 5 - 6 tis. dokon&enych bytl. V roce 2004 bylo dokonéeno touto formou vystavby
7 856, coz predstavuje 24,3 % na celkovém poctu dokoncenych bytd. V porovnani s rokem
2003 tak podil ostatni bytové vystavby vzrostl o 1,7% bodu.

Prehled dokoncenych byt v ¢lenéni podle druh( objektd, které je mozné ziskat ze
statistickych vykazl od roku 1995, je nastinén v tabulce na nasledujici strané.

Na druhém nejvyznamnéj§im pfirlstku za sledované osmileté obdobi v poctu
dokon€ovanych bytd se nejvétsi mérou podilely byty dokon€ené v rodinnych a bytovych
domech. Vzestup o 5141 byta byl zplsoben zejména naristem poctu dokoncenych bytu
v bytovych domech o 3 002 bytd a naristem poctu dokon¢enych bytd v rodinnych domech o
1905 bytd. Od roku 2001, kdy byl zapocat rostouci trend, se pocet dokon&enych byt
v bytovych domech téméF zdvojnasobil, navic byla poprvé za sledované obdobi pfekonana
hranice 10 000 dokoncenych bytd. U byt v rodinnych domech je mozné pozorovat rostouci
trend od pocCatku sledovaného obdobi az na vyjimku v roce 2003, kdy doSlo k mirnému
poklesu v poCtu dokonéenych bytd. V nastavbach a pfistavbach k bytovym domim bylo
v roce 2004 dokon¢eno o 616 bytl vice nez v roce 2003, jedna se o prvni pfiristek od roku
1998. V nastavbach a pfistavbach k rodinnym domim bylo mozné od roku 1997 do roku
2002 pozorovat rostouci trend, pfiristek se vSak v poslednich dvou letech zminéného
obdobi snizil na 37, respektive na 9 bytl. V roce 2003 poklesl pocet dokonéovanych bytd
v nastavbach a pfistavbach k rodinnym domim o 471 bytd v roce 2004 doslo ke snizeni
Ubytku, bylo dokonéeno o 33 byti méné nez v pfedchozim roce.
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Tab. 2 Pocet a struktura dokonéenych bytli 1997 — 2004 podle druhu objektt

Pocet v tom N
dokonde- v nastavbach a pfistavbach Stavebnimi Pocet
Rok nych byta | Vrodin. | vbyt. — - v domovech | v nebyt. Upravami mogiernlzou-”
celkem | domech |domech | krodinnym | kbytovym | penzionech |objektech| nebytovych | vanych bytd
domim domum prostort
Absolutné
1997 16 757 6 506 4 578 2073 2 002 613 132 853 4 645
1998 22 183 8 336 6 827 2 334 2 530 811 407 938 6078
1999 23734 9238 6 598 2 539 2 506 651 767 1435 8 755
2000 25207 | 10466 5926 2911 2 339 687 745 2133 10725
2001 24 758 | 10693 5912 2948 1874 708 824 1799 13435
2002 27 291 11716 6 393 2 957 1737 1725 1070 1693 13 599
2003 27 127 | 11397 7720 2 486 1454 1729 1213 1128 12 761
2004 32268 | 13302 | 10722 2 453 2 070 1638 719 1364 15 469
V procentech z Uhrnu novych byta
1997 100,0 38,8 27,3 12,4 11,9 3,7 0,8 51 X
1998 100,0 37,6 30,8 10,5 11,4 3,7 1,8 4,2 X
1999 100,0 38,9 27,8 10,7 10,6 2,7 3,2 6,0 X
2000 100,0 41,5 23,5 11,5 9,3 2,7 3,0 8,5 X
2001 100,0 43,2 23,9 11,9 7,6 2,9 3,3 7,3 X
2002 100,0 42,9 234 10,8 6,4 6,3 3,9 6,2 X
2003 100,0 42,0 28,5 9,2 54 6,4 4,5 4,2 X
2004 100,0 41,2 33,2 7,6 6,4 5,1 2,2 4,2 X

"' Modernizované byty predstavuji kvalitativni zlepSeni bytového fondu, nejsou tedy zapocitavany do thrnu dokonéenych byt.

Byty vzniklé mimo stavby pro bydleni jsou statisticky zjistovany od roku 1995. Jedna se
o byty vdomovech s pecovatelskou sluzbou a v domovech-penzionech (v této praci
oznacované pouze jako domovy-penziony), dale o byty postavené v nebytovych objektech a
konec&né byty vzniklé stavebnimi upravami dosud nebytovych prostora.

Vystavba dom(i s pecovatelskou sluzbou a domovi-penziond, ktera v letech
1997 - 2001 stagnovala, zaznamenala v roce 2002, vice nez dvojnasobny narlst (ze 708
bytll dokon&enych vroce 2001 na 1725 vroce 2002). Jestlize v predchozich letech
reagovala vystavba téchto objektd pro starS$i obCany na poptavku, ktera zejména v
domovech-penzionech klesala z divodu vysokych nakladi na bydleni, v roce 2002 se
naopak vyrazné prosadila vystavba cenové mnohem dostupnéjSich domu s pecovatelskou
sluzbou, ktera se jevi vzhledem ke starnuti obyvatelstva jako velice potfebna. V roce 2003 se
pocet dokoncenych bytl v domovech-penzionech a v domovech s pe€ovatelskou sluzbou
udrzel na témér stejné hodnoté 1 729 dokoncenych bytu, v roce 2004 doslo k poklesu o 91
dokon&enych bytl. Vystavba bytd v nebytovych objektech vykazovala od roku 1997 az do
roku 2003 rostouci trend, pocet dokon&enych byt se postupné zvysSoval ze 132 bytd v roce
1997 az na 1 213 dokon&enych bytd v roce 2003. V roce 2004 doslo ke 40% poklesu na 719
dokoncenych bytl. Pocet bytd dokonéenych stavebnimi Upravami nebytovych prostort
vykazoval od roku 1997 az do roku 2000 rostouci trend z 853 na 2 133 byt(l, v nasledujicich
letech az do roku 2003 postupné klesal na hodnotu 1128 bytld, v poslednim roce
sledovaného obdobi vzrostl o 236 byta.

Struktura dokonéenych byt podle druhu objektld neprosla od roku 1997 tak vyznamnymi
zménami jako slozeni bytové vystavby podle jejich investiCnich forem. Presto je patrny
pokles podilu nastaveb a pfistaveb krodinnym i bytovym domim. Naproti tomu u
novostaveb bytovych doma je, po pfedchozim poklesu z 30,8 % na 23,4 % mezi roky 1998
az 2002, mozné v poslednich dvou letech pozorovat narlst témér o 10% bodd. Podil bytd
v rodinnych domech klesa mirnym tempem od roku 2001, kdy dosahl nejvétsi hodnoty
43,2 %, avSak od roku 2000 se stale udrzuje nad 40% hranici. Podil bytd ziskanych
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stavebnimi upravami nebytovych prostord se nezménil a od roku 2003 je na urovni 4,2 %.
Podil bytd v nebytovych objektech vroce 2003 dosahl své nejvyssSi hodnoty v ramci
sledovaného obdobi (4,5 %), v roce 2004 klesl na 2,2 %. Podil bytd v domovech-penzionech
také klesl ze svého osmiletého maxima (6,4 %) na 5,1 %.

Vykaznictvi o bytové vystavbé podchycuje od roku 1995 i modernizace starSich
bytt, které sice nerozmnoZzuji bytovy fond, ale zkvalitiuji jej. Po¢et modernizovanych byt
od roku 1997 az do roku 2001 velmi rychle rostl. V roce 2002 nedoSlo jiz k tak progresivnimu
narlstu, ale bylo modernizovano 13 599 starSich bytl, tedy témér tfikrat vice nez v roce
1997. Vroce 2003 byl vSak poprvé dosud rostouci trend modernizace bytového fondu
zastaven a bylo modernizovano 12 761 bytd, coz je o 838 bytl méné nez v roce 2002.
Vroce 2004 byl zaznamenan opét zvySeny zajem o modernizaci starSich bytl, bylo
modernizovano 15 469 bytu, coz je o 2 708 bytl vice nez v pfedchozim roce.

2.2. Byty dokonéené v rodinnych domech

V roce 2004 bylo postaveno v novych rodinnych domech (bez nastaveb a pfistaveb)
celkem 13 302 novych bytu, tedy o 6 796 (104,5 %) vice nez v roce 1997. Jak se od té doby
zménila struktura téchto bytd podle zpUsobu vyuziti, resp. podle zamérd s nové ziskanymi
byty ukazuje tabulka 3.

Tab. 3 Podet a struktura byt dokonéenych vrodinnych domech" 1997 - 2004 podle
koneéného uziti a podle forem

Pocet dokonéenych bytl Pocet dokon&enych byt pro vlastni potfebu
v tom podle kone¢ného uziti v tom podle formy vystavby
Rok -
celkem pro vlastni pro prodej po celkem druzstevni individualni ostatni
" dokonceni . . .
potfebu . vystavba vystavba vystavba
vystavby
Absolutné
1997 6 506 6 141 365 6 141 37 5961 143
1998 8 336 7810 526 7810 14 7786 10
1999 9238 8783 455 8783 - 8 766 17
2000 10 466 10173 293 10173 - 10 141 32
2001 10 693 10 242 451 10 242 28 10 167 47
2002 11716 11235 481 11235 16 11079 140
2003 11397 10 858 539 10 858 - 10 755 103
2004 13 302 12 505 797 12 505 - 12 475 30
Skladba v procentech

1997 100,0 94,4 5,6 100,0 0,6 97,1 2,3
1998 100,0 93,7 6,3 100,0 0,2 99,7 0,1
1999 100,0 95,1 4,9 100,0 - 99,8 0,2
2000 100,0 97,2 2,8 100,0 - 99,7 0,3
2001 100,0 95,8 4,2 100,0 0,3 99,2 0,5
2002 100,0 95,9 4,1 100,0 0,2 98,6 1,2
2003 100,0 95,3 4,7 100,0 - 99,1 0,9
2004 100,0 94,0 6,0 100,0 - 99,8 0,2

" Bez nastaveb a pristaveb

Mezi byty dokonCenymi v rodinnych domech po celé sledované obdobi jednoznacné
dominuji byty stavéné pro vlastni potfebu, jejichz podil se stabilné pohybuje v rozmezi
93 az 96 % (snad s vyjimkou roku 2000, kdy €inil vice nez 97 %). Zbytek byl pfevazné uren
k prodeji. Témér vSechny byty dokoncené stavebniky pro vlastni potfebu (kolem 98 %) byly
realizovany formou individualni vystavby. Druzstevni forma vystavby bytd v rodinnych
domech se neujala.
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2.3. Byty dokonéené v bytovych domech

V roce 2004 bylo dokon&eno v novych bytovych domech celkem 10 722 bytl (bez
nastaveb a pristaveb). Druzstevni vystavba se na tomto poctu podilela 1 494 byty. Zbylych
9228 bytu je rozclenéno podle vykazu Stav 8-04 do &tyf skupin, které jsou prehledné
prezentovany v tabulce 4.

Na rozdil od vystavby novych rodinnych domu prosla od roku 1997 struktura novostaveb
bytovych domd podle koneéného uziti dokonCenych bytll znaénymi proménami. Pocinaje
rokem 1998 je podstatna Cast téchto byt stavéna za ucelem jejich prodeje, pficemz v letech
1999 a 2002 se dokonce jednalo o nadpolovi¢ni vétSinu bytd ziskanych v novych bytovych
domech (bez druzstevni vystavby), v ostatnich letech sledovaného obdobi tento podil kolisa
mezi 42 — 50 %.

Tab. 4 Pocet a struktura bytii dokonéenych v bytovych domech” (bez druzstevni vystavby)
1997 — 2004 podle koneéného uziti

Pocet v tom podle kone¢ného uziti Struktura v procentech

Rok | dokonge- prodejv po qu_nerc':qi sp_ciélni’ ostatni prodej' po ko'r_nert":n’i sp_ciélnl’r ostatni

nych byta | dokongeni | najemne | najemné vyuziti celkem | dokonceni | najemné | najemné vyuziti

vystavby vyuziti vyuZziti vystavby vyuZziti vyuZiti

1997 4 447 880 1048 1663 856 100 19,8 23,6 37,4 19,2
1998 6 689 3250 1419 1604 416 100 48,6 21,2 24,0 6,2
1999 6 501 3608 1043 1424 426 100 55,5 16,0 21,9 6,6
2000 5390 2 296 1294 1386 414 100 42,6 24,0 25,7 7,7
2001 5022 2220 865 1297 640 100 44,2 17,2 25,8 12,8
2002 5602 2 868 1224 661 849 100 51,2 21,8 11,8 15,2
2003 6 252 2851 1129 1108 1164 100 45,6 18,1 17,7 18,6
2004 9228 4 587 979 1282 2 380 100 49,7 10,6 13,9 25,8

" Bez nastaveb a pristaveb

Podil bytd stavénych za ucelem komeréniho najemniho vyuziti je také rozkolisan a
pohybuje se na urovni mezi 15— 25 %. U bytd s charakterem socialniho najemného vyuziti
se az do roku 2002 projevovala velmi nepfizniva tendence, ktera byla zastavena vzrastem z
11,8 % vroce 2002 na 17,7 % vroce 2003. Tato rlstova tendence se vroce 2004
nepotvrdila a doslo k opétovnému poklesu podilu byt ur€enych pro socialni najemné vyuziti.
Tyto byty jsou ve vykazu Stav 8-04 definovany Ceskym statistickym ufadem jako ,byty, které
po dokon&eni budou Casteéné Fesit problematiku bydleni socialné slab3ich vrstev populace®.
Pro identifikaci téchto byt jsou uplatiiovana nasledujici zakladni hlediska:

a) stanoveni niz§iho najemného, nez je v misté obvyklé, u bytl stavénych bez statni dotace,

b) uplatnéni socialnich hledisek pfi obsazovani byt (napf. relace mezi pfijmem na hlavu v
rodiné uchazejiciho se najemnika a zivotnim minimem),

c) ucast statni nebo obecni dotace pfi kryti nakladd vystavby.

Rostouci trend se projevuje od roku 1998 u byt s ostatnim vyuzitim. V roce 2004 byl
jejich podil vice nez Ctvrtinovy.

Vyvoj struktury bytd dokon€enych v bytovych domech podle kone¢ného uZziti je zachycen
v grafu 4.
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2.4. Byty dokonéené v nastavbach a pristavbach

Zvlastni pozornost zasluhuji byty realizované formou nastaveb, pfistaveb &i vestaveb ve
starSich obytnych objektech, které zejména ve druhé poloviné devadesatych let, v obdobi
krize velkého stavebnictvi, kterd postihla nejvice vystavbu novych bytovych domd, sehraly
pomeérné vyznamnou Ulohu, nebot predstavovaly pfirastek bytl Uspornéjsi cestou (odpadaji
naklady na pfivedeni inzenyrskych siti, nehrozi komplikace s vyvlastnénim pozemku apod.).
Kolem roku 1995 zaznamenala vystavba bytll formou nastaveb, pfistaveb ¢i vestaveb ve
starSich obytnych objektech mohutny rozvoj, zejména zasluhou dfive témér neexistujicich
nastaveb a pfistaveb k bytovym domim. Jak je vidét z tabulky 5, dal$i vyvoj této v minulosti
netradi¢ni formy vystavby byl ponékud odliSny.

Tab. 5 Pocet a struktura bytli dokonéenych v nastavbach a pristavbach 1997 - 2004 podle
druht objektud

Byty celkem . v tom v bytové vystavbé
rodinnych domu bytovych domu
Rok v % z thrnu v%zahmu |,V % ,bytq v%zahmu |,V %,byu;'
- . - . dokoncéenych . . dokonéenych
absolutné bytové absolutné | nastaveb a S absolutné | nastaveb a .
vystavby pristaveb v rodinnych pristaveb v bytovych

domech domech
1997 4082 25,7 2073 50,8 24,2 2009 49,2 30,5
1998 4 864 21,9 2334 48,0 21,9 2530 52,0 27,0
1999 5045 21,3 2539 50,3 21,6 2 506 49,7 27,5
2000 5250 20,8 2911 55,4 21,8 2339 44,6 28,3
2001 4822 19,5 2948 61,1 21,6 1874 38,9 241
2002 4 694 17,2 2 957 63,0 20,2 1737 37,0 21,4
2003 3940 14,5 2486 63,1 17,9 1454 36,9 15,8
2004 4 523 14,0 2 453 54,2 15,6 2070 45,8 16,2

Pocet dokonéenych nastavbovych a pfistavbovych bytd vykazoval od roku 1997 az do
roku 2000 rostouci tendence. V néasledujicich letech az do roku 2003 dochazelo
k postupnému snizovani poc¢tu dokonéenych byt v nastavbach a pfistavbach, v roce 2004
doslo k opétovnému zvySeni. Pfestoze v roce 1998 vystavba téchto byt pomérné vyznamné
vzrostla, c&tvrtinového podilu z roku 1997 jiz nikdy nebylo dosazeno a naopak jejich
zastoupeni v bytové vystavbé rok od roku klesa, v roce 2004 Ccinilo jen 14,0 %. Rust
celkového poctu nastavbovych a pfistavbovych bytd byl vroce 2004 dosazen rustem
nastaveb a pfistaveb k bytovym domdm. Jejich podil na celkovém podtu nastaveb a
pfistaveb od roku 1998 klesal, avSak v roce 2004 vzrostl na hodnotu 45,8 %. V relativnim
vyjadieni k celkovému poctu bytl dokoncenych v bytovych domech dosSlo také po
pfedchozich poklesech z 30,4 % v roce 1997 na 15,8 % v roce 2003 k mirnému rlstu na
16,2 % v roce 2004. Pocet bytu stavénych formou nastaveb a pfistaveb k rodinnym domdm
pfiznivé rostl do roku 2002. Jejich podil mezi vSemi dokonfenymi nastavbovymi a
pristavbovymi byty tak v roce 2001 prevysil 60% hranici, ackoli v roce 1998 poprvé (a zatim
naposledy) nebyl ani polovi¢ni. V roce 2004 se pocet dokoncenych bytu v rodinnych domech
formou nastaveb a pfistaveb udrzel na témér stejné Urovni jako v pfedchozim roce (poklesl o
33 byta), ale svij vice nez 60% podil na uhrnu nastaveb a pfistaveb si nezachoval, coz je
zpUsobeno rustem nastaveb a pfistaveb v bytovych domech. Vyznam nastaveb a pfistaveb
ve stavbach rodinnych domud postupné klesa, za posledni dva roky zvySenym tempem.
V roce 2004 byly tyto byty zastoupeny 15,6 % mezi vSemi byty realizovanymi v rodinnych
domech.
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